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PLANZEICHENERLAUTERUNG UND
SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

In Erganzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschrieb wird geman

>

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057) geéndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV90) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Bauordnung fiur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000
(GV.NRW. S. 256/SGV.NRW. 232), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
15.12.2016 (GV. NRW. S. 1162), m.W.v. 28.06.2017.

» Altlastenerlass: RdErl. d. Ministeriums fir Stadtentwicklung und Verkehr, d.
Ministeriums fur Bauen und Wohnen u. d. Ministeriums fur Umwelt, Raum-
ordnung und Landwirtschaft NRW v. 15. 5. 1992 — ,Berucksichtigung von
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren” (Altlastenerlass), MBl. NRW. 7.7.1992 Nr. 40 S.
876-885.

festgesetzt:
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1  Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 1,
4 BauNVO.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zugelassenen Nutzungen nicht zugelassen (8 1 Abs. 6
BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nicht zulassig (8 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2 Mal der baulichen Nutzung

1.2.1 Grundflachenzahl als Hochstwert (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 sowie 88 17 und
19 BauNVO)

Gemal Planzeichnung.

1.2.2 Maximale Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Max. 1 Vollgeschoss zulassig.

1.2.3 Maximale Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 18 Abs.
1 BauNVvO)

Im allgemeinen Wohngebiet darf die Gebaudehthe 9,50 m nicht uber-
schreiten.

Die HoOhe der baulichen Anlagen wird durch maximale Wandh6hen
(WH1+2) bzw. Gebaudehthe (GH) gemal Planzeichnung festgesetzt. Als
Wandhohen wird die Hohe fir ein Vollgeschoss (WH1) sowie ggfls. fur ein
Staffelgeschoss (WH2) festgesetzt.

Hohenbezugspunkt ist die Hinterkante der das Grundstiick erschlielRenden
offentlichen Verkehrsflache gemessen in der Gebaudemitte (siehe Abb.
Hohenbezugspunkt). Bei Eckgrundstiicken gilt als Bezugspunkt die héhe-
re Stral3en-Hinterkante.
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Abbildung: H6henbezugspunkt.

Die Wandhohe wird ab dem Hohenbezugspunkt bis zum obersten Schnitt-
punkt der Aufenwand des Vollgeschosses (WH1) bzw. Staffelgeschosses
(WH2) mit der Dachhaut in Gebdudemitte gemessen. Bei einem Pultdach
ist fur die untere Dachkante die jeweilige Wandhohe, fur die obere Dach-
kante die Gebaudehdhe maRgebend (s. Abb. Zuordnung H6henangaben).

Die Gebaudehohe wird ab dem Ho6henbezugspunkt bis zur Oberkante
Dachhaut gemessen.
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Abbildung: Zuordnung Héhenangaben.
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WH?2
WH1 (nur StG) GH
eingeschossig mit 4,50 m . 9,50 m
Satteldach
WA 1
eingeschossig mit 4,50 m 7,50 m 9,50 m
Staffelgeschoss
ED eingeschossig mit 4,50 m - 9,50 m
Satteldach
WA 2
ED eingeschossig mit 4,50 m 7,50 m 9,50 m
Staffelgeschoss

Tabelle: Zuordnung festgesetzte Wand- und Gebaudehdhen.

Staffelgeschosse im WA 1 und WA 2 sind mindestens 1,5 m von allen
Dachrandern (Auf3enkante Attika) zurtickzusetzen.

Bei baulichen Anlagen mit Flachdach darf die Attika die Dachhaut bis max.
0,5 m Uberragen.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe durch technische Auf-
bauten ist bis zu 1,0 m zuldssig. Anlagen zur Nutzung regenerativer Ener-
gien oder zur Warmegewinnung mussen von den Dachrandern (Auf3en-
kante Attika) einen Abstand von 1,5 m einhalten.

Die Baugebiete grenzen an einen Bereich mit Uberschwemmungsrisiko.
Die Oberkante des Erdgeschossrohfuf3bodens ist daher um 0,25 m Uber
dem Niveau der angrenzenden Verkehrsflache zu errichten.

Bei Doppelhéusern ist eine symmetrische Dachgestaltung mit gleicher
Ho6he und Dachneigung fur beide Haushalften vorzunehmen.

2. Bauweise, Uberbaubare und nicht berbaubare Flache sowie Stellung
baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 88 22 und 23 BauN-
VO) und hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2.1 Bauweise
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Im WA 1 sind nur Einzelhauser zu-
lassig, im WA 2 Einzel- und Doppelh&auser.
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2.2 Baugrenze
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgesetzt.

2.3 Hobchstzulassige Zahl der Wohnungen

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB): Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig. Je Doppel-
haushalfte ist maximal eine Wohnung zul&ssig.

3. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen (8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB i.V. m. 88 12 und 14 BauNVO)

3.1 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiucksflachen oder innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen anzuordnen.

Carports und Garagen sind im Vorgartenbereich (Bereich zwischen Bau-
grenze und Stra3enbegrenzungslinie) nicht zulassig.

Stellplatze vor Garagen oder vor Carports sind im Bereich zwischen Bau-
grenze und StraRenbegrenzungslinie zulassig.

Die Breite der Zufahrt von der 6ffentlichen Verkehrsflache darf die Breite
der Stellplatze und Garagen nicht Uberschreiten.

4, Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 Verkehrsflachen

Die gekennzeichneten Flachen werden als offentliche Verkehrsflachen
gemal Planeintrag ausgewiesen.

4.2  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

4.2.1 Zweckbestimmung: 6ffentliche Parkflache

Im Bereich des nordlichen Quartiersplatzes werden Verkehrsflachen mit
der Zweckbestimmung o6ffentliche Parkflache fir Besucherverkehr geman
Planzeichnung angeordnet.

Zur Ausfuhrung der offentlichen Parkflachen wird auf 9.3 verwiesen.
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4.2.2 Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

5.1

5.2

6.1

Zur Anbindung des Wohngebietes fur Ful3- und Radverkehr nach Suden
wird eine Verkehrsflache als Ful3- und Radweg gemald Planzeichnung
festgesetzt.

Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung einschlie3lich der
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB)

Entwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
ist, soweit die Flache nicht versickerungsfahig hergestellt wird, den Ra-
senmulden zur Ableitung und Versickerung des Niederschlagswassers
zuzufuhren.

Entwasserung der privaten Grundstiicke

Das auf Dachflachen und befestigten Flachen der privaten Grundstiicke
anfallende Niederschlagswasser ist zur weiteren Nutzung aufzufangen
(z.B. in Zisternen) oder auf den privaten Grundsticken zu versickern. So-
weit die Flache nicht versickerungsfahig hergestellt wird, ist es in zentrale
Rasenmulden zur Ableitung und Versickerung des Niederschlagswassers
einzuleiten.

Private Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen sind wasserdurchlassig
(z. B. mit Rasengittersteinen, wasserdurchlassigem Betonstein, wasser-
gebundener Decke) herzustellen.

Grunflachen und Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 und 15 BauGB)

Grinflachen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche werden als 6ffentli-
che Grunflachen festgesetzt.

Auf die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Begrinung der 6ffentli-
chen Flachen und der Flachen zur Ableitung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser unter 9.5 wird verwiesen.

Eine Teilflache der offentlichen Griunflache (Quartiersplatz) im nérdlichen
Bereich des Geltungsbereiches wird mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz* festgesetzt.
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6.2 Flachen zur Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser

Auf den privaten Grundsticken ist das anfallende Niederschlagswasser
der Dachentwasserung zur weiteren Nutzung aufgefangen (z.B. in Zister-
nen) oder nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern.

Soweit die Flache auf den privaten Grundstiicken nicht versickerungsfahig
hergestellt werden kann, ist das Niederschlagswasser in zentrale Rasen-
mulden zur Ableitung und Versickerung des Niederschlagswassers einzu-
leiten.

Die Versickerung des Niederschlagswassers der offentlichen Verkehrsfla-
chen erfolgt, soweit Versickerungsfahigkeit besteht, Gber zentrale Versi-
ckerungsmulden mit Ableitung/Uberlauf in Richtung des 6stlich verlaufen-
den Grabens.

Die Versickerung von Regenwasser in den o6ffentlichen Grinflachen ist
grundsatzlich zulassig.

Die offentliche Grunflache am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches ent-
halt eine Rasenmulde zur Ableitung und Versickerung von Regenwasser
(8 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB).

Die offentlichen Grunflachen zwischen den Wohnquartieren enthalten Ra-
senmulden zur Ableitung und Versickerung von Regenwasser (8 9 Abs. 1
Nr.14 BauGB).

Die Stellplatze im offentlichen Bereich werden zur Versickerung mit Ra-
senfugenpflaster mit mind. 3 cm Fuge befestigt.

Zur Ausfuhrung der Versickerungsmulden wird auf 9.5 verwiesen.

Die offentliche Grunflache am Siidrand des Plangebiets stellt den Uber-
gang zu den vorhandenen grabenbegleitenden Wiesenflachen dar.

7. Flachen mit Bindung fur Bepflanzung und fiur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewéssern
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Zur Erhaltung der Geholzpflanzung am Westrand des Plangebietes zur
Bahnlinie hin ist eine entsprechende Flache im Plan dargestellt, auf der
der Geholzbestand auf 6ffentlichen und privaten Flachen dauerhaft zu er-
halten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen ist.

7.1 Erhalt der Gehdlzpflanzung an der Eisenbahnlinie

Zur Sicherung der vorhandenen Grunstruktur mit ihrer Funktion als Aus-
breitungslinie und zur Abschirmung des Bebauungsgebietes gegeniber
der Eisenbahnlinie sind die vorhandenen Gehdlze am westlichen Gebiets-
rand auf den o6ffentlichen und privaten Flachen dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

180619 Festsetzungen_Phillipsen_Wiesen
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8. Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Passive LarmschutzmalRnahmen

In Abhangigkeit von dem gemaR Schallgutachten jeweils zu erwartenden
maf3geblichen Aulenlarmpegel wird das Planungsgebiet in einzelne
Larmpegelbereiche gegliedert.

Entsprechend der folgenden Zuordnung in einem L&rmpegelbereich
(Grundlage: DIN 4109) ergeben sich die Anforderungen an das erforderli-
che resultierende Luftschallddmmmal des Aul3enbauteils:

An den Fassaden der geplanten Gebaude im WA 1 und WA 2 sind auf-
grund der Larmimmissionen, insbesondere hervorgerufen durch den Ei-
senbahnverkehr, gemal 8§ 9 BauGB fur Raume, die dem nicht nur vo-
ribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen
zum Larmschutz zu treffen.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Aulenldrm ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschalldammung der Aulenbauteile
gemal Ziffer 7 und Tabelle 7 der DIN 4109 Teil 1 ,Schallschutz im Hoch-
bau — Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli 2016, erflllt werden. Die Er-
mittlung der mal3geblichen Aul3enlarmpegel ist auf Grundlage der DIN
4109 Teil 2, Ausgabe Juli 2016 vorzunehmen. Gemal DIN 4109 wird bei
der Bestimmung des ,mafgeblichen AulRenlarmpegels* der Beurteilungs-
pegel fur die Nacht herangezogen. Die erforderlichen Larmpegelbereiche
sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Von den vorstehenden Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn
eine kinftige Fassung der DIN 4109 andere gunstigere Anforderungen
stellt.

Des Weiteren ist fur in der Nacht zum Schlafen genutzte Rdume im Larm-
pegelbereich IV der Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen erfor-
derlich.

In der in der Planzeichnung gekennzeichneten Zone sind an den Westfas-
saden zusatzliche passive Schallschutzmalinahmen mit den durch die
maf3geblichen AuRRenlarmpegel bestimmten Anforderungen wie folgt er-
forderlich:

e Vorgelagerte, verglaste Loggien, die bei ausreichender Beliftung si-
cherstellen, dass der Orientierungswert der DIN 18005 in der Nacht an
den schutzbedirftigen, in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufent-
haltsraumen eingehalten wird, oder

e ohne vorgelagerte verglaste Loggien dirfen die Fenster von schutzbe-
darftigen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen nur
der Belichtung dienen, wahrend die Bellftung der RAume von weniger
gerauschbelasteten Fassaden aus erfolgt.
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Im Ubrigen wird empfohlen, die Dimensionierung des passiven Schall-
schutzes in einem gesonderten Nachweis an den tatsachlichen vorgese-
henen Baustrukturen im Rahmen der Baugenehmigung durchzufiihren, da
sich auf Grund tatsachlicher, jedoch derzeit noch nicht bekannter Bau-
strukturen, mdglicherweise geringere Gerauscheinwirkungen an den Fas-
saden einstellen oder eine aktualisierte Grundlage zur Ermittlung der
Larmpegelbereiche vorliegt, konnen die Festsetzungen Abweichungen
von den im Bebauungsplan vorgegebenen Larmpegelbereichen erlauben.

9. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstige Bepflan-
zungen (8 1la BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

9.1 Gestaltung / Begrinung der privaten Grundstiicke

Die nicht bebauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen im WA sind
als Garten anzulegen und durch eine lockere Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern zu durchgriinen. Hierzu sollen mindestens 10% der
Grundsticksflache mit standortheimischen Gehélzen gemal Pflanzliste
der Hinweise angelegt werden. Pro m? ist dort 1 Strauch der Mindest-
pflanzqualitat von 60-100 cm, 2xv, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Die Straucher sind in Abhangigkeit von der
Grundsticksgrol3e, vorzugsweise entlang der rickwartigen Grundstticks-
grenzen, zu pflanzen:

e auf Grundstiicken bis zu 300 m2 20 Straucher
e auf Grundsticken bis zu 400 m2 30 Straucher
e auf Grundsticken bis zu 500 m2 40 Straucher

e auf Grundsticken uUber 500 m2 50 Straucher.

Zusatzlich ist in Abhéangigkeit von der Grundstucksgrof3e auf den privaten
Grundsticken ein standortheimischer Laubbaum gemaf Pflanzliste (Qua-
litat: Hochstamm, StU 18/20, 3x v.) oder ein Obstbaum (Qualitat: Hoch-
stamm, StU 14/16, 3x v.), nach den FLL-GUtebestimmungen fir Baum-
schulpflanzen zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen:

e auf Grundsticken uUber 250 m2 bis 500 m2 ein Baum,
e auf Grundstiicken tUber 500 m2 zwei Baume.

Soweit auf dem Grundstuck Flachen zum Erhalt der Gehdlzpflanzung an
der Eisenbahnlinie (siehe 7.1) vorhanden sind, werden diese auf die Min-
destbegriinung des Grundstiicks angerechnet.
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9.2  Stellplatzeingrinung

Werden insgesamt mehr als 2 Stellplatze auf den privaten Grundsticken
angelegt, sind diese durch Anpflanzung eines Laubbaumes zu begrinen.

Die anzupflanzenden Laubbdume sind mit Stammumfang von mindestens
20-25 cm, mind. 4 x verpflanzt, nach den FLL-GUtebestimmungen fur
Baumschulpflanzen gemanR Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im Bereich der Stellplatze muss
eine Standortoptimierung durch den Einbau eines verdichtungsfahigen
Wurzelsubstrates mit mindestens 12 m3 pro Baum erfolgen. Nicht im Be-
reich der Stellplatze pflanzbare Bdume sind an anderer Stelle auf dem
Grundstick zusatzlich zur Mindestbegrinung nachzuweisen.

9.3 Offentliche Verkehrsflachen und Quartiersplatze

Zur Gestaltung des Baugebietes und zur 6kologischen Aufwertung sind an
den Gebietszufahrten und im Bereich der Quartiersplatze Laubbaume
gemal Planzeichnung anzupflanzen. Die 6ffentlichen Quartiersplatze die-
nen hierbei als Grinstruktur und Gbernehmen Funktionen zur 6kologi-
schen und klimatischen Verbesserung im Baugebiet. Fur die Bepflanzung
sind Laubbaume (z.B. Vogel-Kirsche - Prunus avium, Berg-Ahorn - Acer
pseudoplatanus oder Winter-Linde - Tilia cordata oder einer gleichwerti-
gen, einheimischen Baumart) zu verwenden.

Die anzupflanzenden Laubbdume sind mit Stammumfang von mindestens
20-25 cm, mind. 4 x verpflanzt, nach den FLL-Glutebestimmungen fur
Baumschulpflanzen gemanR Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Je Baum sollte eine offene Vege-
tationsflache (Baumscheibe) von mindestens 2,5 m x 2,5 m eingehalten
werden.

Der Kinderspielplatz im Bereich des nordlichen Quartiersplatzes ist in den
nicht als Spielflache genutzten Bereichen als Grunflache zu gestalten.

Im Bereich von Stellplatzen und Fahrbahnen muss bei Baumpflanzungen
eine Standortoptimierung durch den Einbau eines verdichtungsfahigen
Wurzelsubstrates mit mindestens 12 m3 pro Baum erfolgen.

Die offentlichen Stellplatze werden mit Rasenfugenpflaster mit mind. 3 cm
Fuge befestigt.

9.4 Begrunung von Dachern

Fur eine verbesserte Rickhaltung des Niederschlagswassers sind Dacher
mit einer Neigung bis 15° und nicht in das Haus integrierte Garagen ge-
mal3 den Richtlinien der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau) extensiv mit einem Substrataufbau von mindestens
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10 cm zu begrinen und dauerhaft begrint zu erhalten. Dies gilt nicht far
Dachgauben.

Ausnahmen werden fir die Dachflachen zugelassen, die fir die Errichtung
von Solaranlagen benétigt werden. Freisitze/Dachterrassen sind bis zu ei-
nem Anteil von maximal 30 % der Gesamtdachflache zulassig.

9.5 Begrunung der 6ffentlichen Flachen zur Ableitung und Versickerung

Die offentlichen Rasenmulden zur Ableitung und Versickerung von Re-
genwasser sind mit einer artenreichen, standortgerechten Wiesensaat-
gutmischung einzusaen und als extensive Wiesenflache (max. 2
Mahdtermine pro Jahr) zu pflegen.

9.6 Gestaltung des 6stlichen und norddstlichen Baugebietsrandes

Zur Ausbildung eines Ubergangs von dem grabenbegleitenden Wiesenbe-
reich zum Baugebiet sind der 6stliche und norddéstliche Rand der Baufla-
chen gemald Planzeichnung mit standortgerechten, gré3tenteils einheimi-
schen Gehdlzen zu bepflanzen.

9.7 Zeitliche Vorgaben

Die Vegetationsflachen und die Mindestbegriinung auf den privaten
Grundsticken sind spatestens ein Jahr nach Bezug des Gebaudes herzu-
stellen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (nach § 86 BauO NRW)
Die Ortliche Bauvorschriften sind gemaR § 86 Abs. 2 Nr. 4 BauO NRW Be-
standteil dieser Satzung.

1. Besondere Anforderungen an bauliche Anlagen (8 86 Abs. 1 Nr. 2
BauO NRW)

1.1 Fassaden- und Wandgestaltung
Materialien

Unzulassig sind glanzende oder reflektierende Anstriche, Lacke oder Ol-
farben.

Anlagen fur Photovoltaik und thermische Solarnutzung sind zulassig.

1.2 Dachgestaltung
Dachform
Im Plangebiet sind folgende Dachformen zulassig:
e Satteldacher, Walm- und Kruppelwalmdéacher: bis max. 45° Dachnei-
gung,
e Pultdacher: bis max. 15° Dachneigung,
e Flachdacher: bis max. 10° Dachneigung.
Dacheindeckung

Die Materialwahl von Dachflachen, Regenrinnen, Abflussrohren ist so vor-
zunehmen, dass von ihnen und dem anfallenden Niederschlagswasser
keine Bodenverunreinigungen ausgehen kdnnen.

Dachaufbauten (Gauben)

Zur Belichtung des Dachraumes sind Gauben mit Sattel-, Walm- oder
Schleppdach zulassig. Die Einzelgauben und Dachflachenfenster durfen
in ihrer Gesamtheit die Breite von 50 % der zugeordneten Trauflange nicht
uberschreiten. Alle Dachaufbauten einer Seite eines Daches durfen dabei
eine Gesamtlange von 5,0 m nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten (Gauben) missen einen seitlichen Abstand von mindes-
tens 1,5 m vom Ortgang (Schnittkante Dachhaut mit der Auf3enwand) ein-
halten. Von Traufe (Schnittkante Auf3enwand/Dachhaut) und First sind
Dachaufbauten mindestens 0,5 m abzuriicken.

Die Gaubentraufhohe (gemessen von der Unterkante Gaube — Schnitt-
punkt Dachhaut Hauptdach mit Vorderkante Gaube bis zum Schnittpunkt
Dachhaut der Gaube mit der AuRenwand der Gaube) wird auf max.
1,75 m festgesetzt.
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Photovoltaik- und Solaranlagen sind auf den Dachflachen unter Bertck-
sichtigung der Bestimmungen von 1.2.3 des Bebauungsplanes zulassig.

2. Gestaltung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge, der Stellplatze fur be-
wegliche Abfallbehélter und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundsticke (8 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)

2.1 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

Fur Wohnungen tber 40 m2 Wohnflache sind 2 Stellplatze pro Wohnung
nachzuweisen (z.B. Garage und Stellplatz vor der Garage). Bei Wohnun-
gen unter 40 m2 Wohnflache ist ein Stellplatz nachzuweisen.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind mit wassergebundenen Decken oder
mit wasserdurchlassigen Materialien zur Oberflachenbefestigung (z.B.
breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine) zu versehen.

2.2 Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke

Die nicht Uberbauten, nicht als Stellplatze, Zuwegungen oder fir zulassige
Nebenanlagen bendtigten Flachen bebauter Grundsticke sind als Géarten
mit landschaftsgerechter Begriinung zu gestalten.

3. Zulassigkeit, Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 86 Abs.
1 Nr. 5 BauO NRW)

Entlang von offentlichen Verkehrsflachen sind als Einfriedungen der
Grundstiicke ausschlie3lich Laubgehdlzhecken sowie Laubgehdlzhecken
mit dahinter angeordneten Drahtgeflechtzaunen zulassig. Fur diese Ein-
friedungen ist eine Ho6he von max. 1,80 m zulassig. Die Heckenpflanzung
(Pflanzl6cher) muss um mindestens 0,75 m, ein dahinterliegender Zaun
um mindestens 1 m von der Stralenbegrenzungslinie auf das Grundsttick
eingeruckt sein.

Gegenuber anderen Flachen sind Einfriedungen als Holzzaune, Laubge-
hdlzhecken oder Drahtgeflechtzaune zulassig. Drahtgeflechtzaune sind
mit Hinterpflanzung aus Laubgehdlzhecken auszufiihren. Diese Einfrie-
dungen durfen eine Hohe von 1,8 m nicht Uberschreiten.

Zwischen den Zufahrten zu doppelten Grenzgaragen sind Einfriedungen
nicht zulassig. Ein gegenseitiges Uberfahren der Zufahrten ist zu ermogli-
chen.
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C HINWEISE ZUM PLANVOLLZUG

1. Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gelten die einschlagigen technischen
Richtlinien zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationfla-
chen bei Baumalnahmen und die ,Richtlinie fir die Anlage von Stral3en -
RAS -, Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und
Strauchern im Bereich von Baustellen®.

Aus Grinden des Artenschutzes ist insbesondere der zu erhaltende Ge-
holzbestand an der westlichen Plangebietsgrenze auch wahrend der
Durchfihrung von Baumal3nahmen zu schutzen. Eingriffe in den Wurzel-
raum der Geholze durch Abgrabungen oder Anflllungen im Wurzelbereich
schaden dem Erhalt der Geholze und sind daher zu unterlassen. Der Ge-
hélzbestand ist langfristig in den vorhandenen Abmessungen zu erhalten.

2. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Fledermausen und Insekten
ist die Aul3enbeleuchtung im 6ffentlichen und privaten Raum zum Boden
auszurichten. Ein Ausleuchten von Leitstrukturen von Fledermausen, zu
denen der Geholzbestand am westlichen Rand des Grundstticks und auch
geplante Strukturen im Bereich der 6ffentlichen Griinanlagen zahlen, ist
unbedingt zu vermeiden. Fur die Beleuchtung sind ,fledermausfreundli-
che" Lampen mit einem mdoglichst engen Wellenlangenbereich von 570 bis
630 nm oder monochromale Lampen im Wellenl&angenbereich von 590 nm
zu verwenden.

3. GemalR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen. Die einschlagigen
Richtlinien zum Bodenabtrag und zur Oberbodenlagerung sind zu beach-
ten. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes
insbesondere nach § 4 (BodSchG), wird hingewiesen.

4. Bei der Durchfihrung von Erdarbeiten ist das Auftreten von Bodendenk-
malern nicht auszuschliel3en. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde
und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde unverziglich
zu informieren. Die Funde sind zun&chst unverandert zu erhalten. Auf die
Pflichten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern gemaR 8§ 15, 16
DSchG NRW wird hingewiesen.

5. Gem. 88 12-17 Luftverkehrsgesetz betragt die zustimmungs- bzw. ge-
nehmigungsfreie Hohe 101 m Uber NN. Bauvorhaben, die diese festge-
setzten Hohen Uberschreiten sollen (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.),
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bedirfen der besonderen luftrechtlichen Zustimmung bzw. Genehmigung
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Dartber hinaus ist in jedem Einzelfall, in dem Gebaude, Gebaudeteile,
sonstige bauliche Anlagen, untergeordnete Geb&udeteile oder Aufbauten
wie z.B. Antennenanlagen geplant werden, die einzeln oder zusammen
eine Hohe von 20 m Uber Grund Ubersteigen, eine Abstimmung mit der
Wehrbereichsverwaltung als militdrische Luftfahrtbehérde durchzufihren,
damit gepruft werden kann, ob eine Kennzeichnung als Luftfahrthindernis
erforderlich ist.

6. Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschliel3en ist. Die
Suche nach und die Bergung von Kampfmitteln haben Grundstlickseigen-
tumer selbst zu veranlassen, sofern keine Bestatigung zur Kampfmittel-
freiheit vorliegt. Hierzu sind entsprechende Informationen beim Kampfmit-
telbeseitigungsdienst des Landes Nordrhein-Westfalen einzuholen.

7. Es wird darauf hingewiesen, dass an das Baugebiet ein uUberschwem-
mungsgefahrdeter Bereich angrenzt. Das Baugebiet selbst befindet sich
hierbei weder bei 100jahrigem, noch beim extremem Hochwasser in dem
vom Hochwasser iiberschwemmten Bereich (nachrichtliche Ubernahme:

HQlOO, HQextrem)-

8. Pflanzliste
Bei den in den textlichen Festsetzungen genannten Pflanzmal3nahmen
sind vorrangig Gehoélze aus der folgenden Pflanzliste zu verwenden.
Durch die Groflienangaben des Pflanzguts soll die Entwicklung und
Durchgrinung in einem angemessenen Zeitrahmen gewaébhrleistet sein.
Die Einteilung in 1., 2. und 3. Ordnung gibt einen groben Anhalt der Gro6-
Benentwicklung:

- Baume 1. Ordnung (1.0.) erreichen eine Gro3e von 20-40 m,
- Baume 2. Ordnung (2.0.) werden 15-20 m hoch und
- Baume 3. Ordnung (3.0.) werden 7-15 m grof3.

StraRenverkehrsflache Baume

B&aume 4xv., mB, STU 18-20 cm

Baumhasel Corylus colurna (2.0.)
Bergahorn Acer pseudoplatanus (1.0.)
Eberesche Sorbus aucuparia (2.0)
Spitzahorn Acer platanoides (1.0.)
Stieleiche Quercus robur (1.0.)
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Offentliche Griinflachen

Baume

Baume, 4xv., mB, STU 18 - 20 cm

Bergahorn Acer pseudoplatanus (1.0.)
Eberesche Sorbus aucuparia
Kopfweide Salix alba (1.0.)

Hainbuche Carpinus betulus (2.0.)
Holzapfel Malus sylvestris (3.0.)
Rotbuche Fagus sylvatica (1.0.)
Spitzahorn Acer platanoides (1.0.)
Stieleiche Quercus robur (1.0.)

Traubeneiche

Quercus petraea (1.0.)

Weichsel — Kirsche

Prunus mahaleb (3.0.)

Vogelkirsche Prunus avium (2.0.)
Wildbirne Pyrus communis (3.0.)
Winterlinde Tilia cordata (1.0)

Offentliche Griinflachen

Straucher

Straucher, 2xv., Hohe 60 - 100 cm

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Gemeiner Liguster

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Haselnuss Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Traubenkirsche Prunus padus
Weil3dorn Crataegus monogyna

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana
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Private Grunflachen

Baume

Baume, 4xv., mB, STU 18 - 20 cm

Alte heimische Obstsorten

Bergahorn Acer pseudoplatanus (1.0.)
Eberesche Sorbus aucuparia (2.0.)
Kopfweide Salix alba (1.0.)

Hainbuche Carpinus betulus (2.0.)
Holzapfel Malus sylvestris (3.0.)
Mirabelle Prunus cerasifera (3.0.)
Rotbuche Fagus sylvatica (1.0.)
Spitzahorn Acer platanoides (1.0.)
Stieleiche Quercus robur (1.0.)

Traubeneiche

Quercus petraea (1.0.)

Weichsel — Kirsche

Prunus mahaleb (3.0.)

Vogelkirsche Prunus avium (2.0.)
Wildbirne Pyrus communis (3.0.)
Winterlinde Tilia cordata (1.0)
Private Grinflachen Stréaucher

Straucher, 2xv., Héhe 60 - 100 cm

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Gemeiner Liguster

Ligustrum vulgare

Gewdhnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Haselnuss Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Traubenkirsche

Prunus padus

Weil3dorn

Crataegus monogyna

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Private Grunflachen

Hecken

Hecken, 2xv., Hohe 60 - 120 cm

Liguster Ligustrum vulgare
Hainbuche Carpinus betulus
Weil3dorn Crataegus monogyna
Kreuzdorn Rhamnus catharticus

Die Pflanzen sollten zumindest folgende Qualitdtsbestimmungen aufwei-

sen:

Baume: Hochstamme, 4xv, 16-18 cm Stammumfang, mit Ballen
Straucher: verpflanzte Straucher, 3-4 Triebe, Pflanzengrof3e 60-100 cm.

9. Vorgaben mit Bezug auf die Bahnstrecke der DB
e In den Baufeldern entlang der Bahnstrecke ist fir Gebaude und Anla-
gen von denen eine Beeintrdchtigung des Bahnverkehrs ausgehen
konnte, die DB unter folgender Anschrift in das Genehmigungsverfah-
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ren einzubeziehen:

DB AG / DB Immobilien
Region West
Kompetenzteam Baurecht
Erna-Scheffler-Stralle 5
51103 KolIn

e Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustel-
lenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in
der Nahe der Gleise oder von Bahnubergangen etc. hat der Bauherr
sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausge-
schlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortau-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen.

e Sollte eine dauerhafte Einfriedung zur Bahntrasse geplant bzw. errich-
tet werden, so ist deren Erstellung sowie die laufende Instandhaltung
zu Lasten des Tragers der Baumalinahme zu tragen. Bei der Dau-
ereinfriedung bzw. bei dessen baulicher Planung im Bereich von
Bahnanlagen ist darauf zu achten, dass eine 24-stiindige-Zuwegung
(Empfohlen werden Tore mit Vierkantschliisselung) an die Bahntrasse
sichergestellt wird, so dass in Notfdllen das erforderliche Notfallma-
nagement oder Inspektions- und Wartungsteam der DB AG ungehin-
dert die Bahntrasse betreten kann.

e Bei der Bepflanzung im Bereich von Bahnanlagen ist darauf zu achten,
dass es sich um niedrig wachsende Vegetation handelt, so dass der
erforderliche lichte Raum der DB AG frei von Bewuchs bleibt.

e Wahrend der Bauzeit sowie nach dessen Beendigung darf die Gleisan-
lage und deren Gefahrenbereich (Mindestabstand zur Gleisachse 3,80
m) zu keiner Zeit betreten werden.

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Betriebsanlagen
entstehen Immissionen, Entschéadigungsanspriiche oder Anspriche
auf Schutz- oder Ersatzmalinahmen koénnen gegen die DB AG nicht
geltend gemacht werden, da es sich bei der Bahnstrecke um eine plan-
festgestellte Anlage handelt.

10.Gegeniber den offentlichen Grinflachen ist eine Einfriedung auf den pri-
vaten Grundstiicken unter Beriicksichtigung der Vorgaben in den értlichen
Bauvorschriften vorzunehmen.
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11.Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund zeitweise geringer Grundwas-
serflurabstande im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans bei Bauvor-
haben eine Wasserhaltung wahrend der Bauphase erforderlich sein kann.
Far Bauwerke mit und ohne Keller sind Bauwerksisolierungen bzw. -
abdichtungen entsprechend der jeweiligen Regelwerke vorzusehen. Die
Auftriebsicherheit von Gebauden wahrend aller Bauzustande ist jeweils
durch den zustandigen Statiker zu prufen.
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